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Znalecký posudek č. 2342/18 

 
ve věci stanovení obvyklé ceny nemovité věci – bytu č. 1127/48  v bytovém 

domě č.p. 1127 stojícím na pozemku parc.č. 1688 včetně podílu ve výši 

601/28774 na společných částech domu a pozemku, vše zapsáno na LV 

12669, LV 4100 a LV 12567 v katastrálním území Poruba - sever, v obci 

Ostrava, v okrese Ostrava - město. 

  

 

 

 

 

 
Objednatel posudku: Okresní soud v Ostravě 

 U Soudu 6187/4 
 708 82 Ostrava - Poruba 

 
Účel posudku: Řízení o pozůstalosti po zůstaviteli  
 Igoru Ivankovi  
 č.j.: 99D812/2015 
 
Podle stavu ke dni 09.02.2015 posudek vypracovala:  
 
 Ing. Martina Schulmeisterová 
 Milíčova 1670/12 
 702 00 Ostrava 1 
 
Tento znalecký posudek obsahuje 11 listů textu a 15 listů příloh. 
Znalecký posudek byl proveden ve třech vyhotoveních, z nichž dvě 
vyhotovení obdrží objednatel. 
 
V Ostravě, 23.04.2018 
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0.0. Úvod 
  

Znalecký posudek je vypracován na základě Usnesení Okresního soudu v Ostravě, č.j.: 99 D 
812/2015 ze dne 19.03.2018 ve věci řízení o pozůstalosti po zůstaviteli Igoru Ivankovi, nar. 

30.01.1965, posledně bytem Ostrava, Poruba, Opavská 1127/62, zemřelém dne 09.02.2015. 
 
Znalci je uloženo stanovit obvyklou cenu nemovité věci:  
 

• jednotky č. 1127/48, způsob využití byt, v budově č.p. 1127 v části obce Poruba, stojící na 
pozemku parcelní číslo 1688 se spoluvlastnickým podílem o velikosti  601/28774 na 
společných částech budovy a pozemku, vše zapsáno v katastru nemovitostí vedeném 
Katastrálním úřadem pro Moravskoslezský kraj, katastrální pracoviště Ostrava, pro obec 
Ostrava a katastrální území Poruba – sever, na listech vlastnictví 12669, 12567 a 4100. 
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1.0. Nález 

 

1.1. Podklady pro vypracování posudku 

  
-  Výpisy z katastru nemovitostí vyhotovené k datu 03.04.2018 Českým úřadem 

zeměměřičským a katastrálním, dálkovým přístupem – LV 12669, 4100, 12567 (viz 
příloha č. 1a, b, c) 

-  Situace katastrální mapy vyhotovená dne 03.04.2018 Českým úřadem 
zeměměřičským a katastrálním, dálkovým přístupem (viz příloha č. 2). 

- Smlouva kupní ze dne 22.05.2008. 
- Nájemní smlouva ze dne 01.09.2014 
- Místní šetření provedené dne 03.04.2018 za přítomnosti zástupce likvidátora JUDr. 

Jany Petrů, nájemců bytu paní Daniely Křištofové, pana Davida Večerky a znalce. 
Během místního šetření byla provedena prohlídka bytu, společných částí domu a 
dála byla provedena fotodokumentace. 

 

Literatura: 

• BRADÁČ A., KREJČÍŘ P. a kol.: Soudní inženýrství. Akademické nakladatelství 
CERM Brno, 1997 

• BRADÁČ A., FIALA J. a kol.: Rádce majitele nemovitosti. LINDE Praha, s.r.o., 
1998 

• BRADÁČ A., KREJČÍŘ  P.: Znalecký standard č. VI - Obecné zásady oceňování 
majetku. VUT v Brně-ÚSI, 1998 

• BRADÁČ A.: Znalecký standard č. VII - Oceňování nemovitostí. VUT v Brně-ÚSI, 
1998. 

• BRADÁČ A., Metodiky oceňování nemovitostí pro účely úvěrového řízení, vč. 
úvěrů hypotečních v České spořitelně, a.s.. Akademické nakladatelství CERM 
Brno, s.r.o., 2004 

• BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. V. vydání. Akademické 
nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2004 

• BRADÁČ A.: Znalecký standart Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně ke 
zjištění obvyklé ceny nemovitostí. In: Soudní inženýrství 7 – 8/1997 

• ZAZVONIL Z.: Výnosová hodnota nemovitostí. CEDUK 2004 
• ZAZVONIL Z.: Porovnávací hodnota nemovitostí. EKOPRESS 2006 
• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
• Softwarové vybavení Delta NEM 

 
 

1.2. Práva a závady 

 
1.2.1. Práva – podle výpisu z katastru nemovitostí (viz příloha č.  1a, b, c) nejsou ve prospěch 
oceňované nemovité věci zřízena práva. 
 
1.2.2. Závady -  podle výpisu z katastru nemovitostí ( viz příloha č. 1a, c ) jsou s oceňovanou 
nemovitou věcí spojeny závady týkající vedených exekučních a správních řízení.  
 
Stanovená obvyklá cena nezohledňuje uvedené závady. 
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Podle informací poskytnutých k ocenění je byt č. 1127/48 pronajat na základě nájemní smlouvy ze 
dne 01.09.2014 a to na dobu neurčitou. 
 
 
1.3. Popis nemovité věci 

 

 

1.3.1. Popis umístění  

 
Předmětem ocenění je byt č. 1127/48  v budově č.p. 1127 stojící na pozemku parc.č. 1688 včetně 
podílu ve výši 601/28774 na společných částech domu a pozemku v katastrálním území Poruba - 
sever, obec Ostrava, okres Ostrava – město. 
 
V rámci města Ostravy je dům situován v městské části Poruba, na ulici Opavské č. 62. Lokalita je 
umístěna v blízkosti křižovatky ulice Opavské s ulicí Porubskou. Ulice Opavská je hlavní dopravní 
komunikací spojující městskou část s centrem města a dále i jednou z hlavních dopravních tras ve 
směru na Opavu.  
 
Ve vzdálenosti do 500 m od domu je poliklinika, pošta, obchody, drobné služby, sportovní hala, 
základní a mateřská škola i zastávky tramvaje a autobusu. Úplná občanská vybavenost je v dosahu 
MHD.  
 
Parkovací možnosti jsou v místě omezené v přilehlých ulicích. 
 

1.3.2. Popis domu a bytu  

 
Bytová jednotka č. 1127/48 je umístěna ve vícebytovém typovém domě, který má třináct 
nadzemních podlaží (dále jen NP) a jedno podzemní podlaží (dále jen PP). Celkem je v domě 50 
bytových jednotek. 
V 1. PP jsou sklepní prostory a technické zázemí domu. V 1.- 12.NP jsou chodby, schodiště, 
výtahová šachta a v každém podlaží po čtyřech bytových jednotkách. Ve 13.NP je chodba, 
schodiště, strojovna výtahů a dvě bytové jednotky. 
 

Celkový popis: 
 
Základy jsou provedeny jako základové pásy z betonu. Svislá nosná konstrukce je panelová 
zateplená. Střešní konstrukce je plochá, krytina střechy je živičná. Stropní konstrukce jsou 
s rovným podhledem. Klempířské konstrukce jsou úplné. Výtah v domě je osobní. Dům je napojen 
na rozvody vody, elektřiny, kanalizace, plynu, tepla a teplé vody. 
 
Popis bytu: 

 
Oceňovaná bytová jednotka je umístěna v jedenáctém nadzemním podlaží. V bytě je  předsíň, 
koupelna, WC, kuchyň, tři pokoje, tři zasklené lodžie. Součástí bytu je sklepní box umístěný v 1. 
PP.  
Podlahy obytných místností jsou dřevěné vlysové pokryté PVC a textilní krytinou, v předsíní a 
kuchyni je PVC. Sociální zařízení je umístěno v umakartovém jádře a zahrnuje vanu, umývadlo, 
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WC. V koupelně je jádro upraveno nalepeným keramickým obkladem. V kuchyni je kuchyňská 
linka, dřez a sporák. Okna jsou plastová. Vytápění a ohřev TUV je z dálkového zdroje.  
Stáří domu k datu ocenění  je 48 let (rok kolaudace 1967). V domě byla v posledních letech 
provedena revitalizace, která zahrnovala výměnu oken, zateplení, výměnu výtahů atd.  
V bytě byla provedena částečná úprava koupelny, kde byl na původní umakartové jádro nalepen 
keramický obklad. V kuchyni byla obnovena kuchyňská linka. Vše provedeno v běžném 
standardu. 

Podlahové plochy bytu: 

kuchyně  6,70 m2 
pokoj + 16,80 m2 
pokoj + 13,50 m2 
pokoj + 10,10 m2 
předsíň + 7,10 m2 
koupelna + 2,60 m2 
WC + 0,90 m2 
sklep + 2,40 m2 
Podlahové plochy bytu – celkem: = 60,10 m2 

 
 

1.3.3. Pozemek 

 
Předmětem ocenění je pozemek:  
 
- parc.č. 1688,  který je v katastru nemovitostí zapsán jako zastavěná plocha a nádvoří. Pozemek je 
zastavěn bytovým domem č.p. 1127. 
Pozemek má  rovinatý charakter. V místě je možnost napojení na veškeré inženýrské sítě. 
 
Celková výměra pozemku je 374 m2.  
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2.0    Posudek – Stanovení obvyklé ceny 
 

 
Obvyklá cena je dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku definována jako cena , která by 
byla dosažena při prodeji stejného popřípadě obdobného majetku v obvyklém  obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu, avšak do 
její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby.  
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit.  
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 
vyplývající z osobního vztahu k němu. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 
 
Pro stanovení obvyklé ceny je použita metoda cenového porovnání. Porovnávací metoda ocenění 
vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou 
při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým 
porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek. 
Pro ocenění bytu je použita metoda porovnání na základě jednotkové JC. Princip metody spočívá v 
tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných prodejích podobných nemovitostí je 
pomocí přepočítacích indexů jednotlivých objektů odvozena jednotková cena (za m2 podlahové 
plochy). Indexy u jednotlivých objektů respektují jejich zvláštnosti pokud se týká umístění,  
provedení a vybavení, technickému stavu aj. 
Zdrojem získaných informací o objektech je vlastní databáze znalce, která byla sestavena z realitní 
inzerce, databáze o realizovaných prodejích sestavené z katalogu nabídkových cen nemovitostí 
Moni-T, cenových údajů a mapových podkladů zveřejněných Českým úřadem zeměměřičským a 
katastrálním. 
 
Hlavním parametrem pro cenové porovnání je velikost bytu, která je vyjádřena podlahovou 
plochou. Jako další parametry pro porovnání byly použity tyto: 
 
• Umístění bytu – zohledňuje umístění bytu v rámci domu. 
• Technický stav domu – zohledňuje rozsah provedené revitalizace domu  
• Technický stav bytu – zohledňuje rozsah provedených úprav bytu a jejich stáří 
• Vybavení – rozlišuje standard vybavení bytu, např. vestavěné skříně, zabudované spotřebiče 

apod. 
• B/L/komora – zohledňuje rozsah prostor náležejících k bytu 
 
Jednotlivá kritéria jsou hodnocena vůči porovnatelným objektům z pohledu oceňovaného bytu.  
 
 
 
2.2. Parametry objektů pro cenové porovnání 
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1. 3+1, ul. Sokolovská 

 

   
 
Tech. stav domu: po revitalizaci 
Tech. stav bytu: původní, běžně udržovaný stav 
Vybavení bytu: běžný standard 
Podlahová plocha: 71,50 m2 
Umístění:  1NP/ celkem 6NP   
Balkon/lodžie/ 
komora:  lodžie 

Realizovaná cena/ 
období:  1 050 000,- Kč/ 5/2016 
Zdroj:   databáze nabídkových cen MoniT-ID: 3C9162, , cenový údaj 
 

 

 

2. 3+1, ul. Opavská 

 

 

 
 

  
 

 
Tech. stav domu: po revitalizaci 
Tech. stav bytu: v dřívějších letech obnova kuch. linky a koupelny   
Vybavení bytu: běžný standard 
Podlahová plocha: 60,10 m2 
Umístění:  9NP z 13NP 
Balkon/lodžie/ 
komora:  lodžie, balkon 

Realizovaná cena/ 
období:  960 000,- Kč / 7/2015 
Zdroj: databáze nabídkových cen MoniT-ID: 393966, cenový údaj 
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3. 3+1, ul. Opavská 

 

 
 

  
 

Tech. stav domu: po revitalizaci 
Tech. stav bytu: v dřívějších letech obnova kuchyňské linky a soc. zař. 
Vybavení bytu: běžný standard  
Podlahová plocha: 60,20 m2 
Umístění:  5.NP z 13NP 
Balkon/lodžie/ 
komora:  lodžie, komora 

Realizovaná cena/ 
období:  930 000,- Kč / 02/2015 
Zdroj: databáze nabídkových cen MoniT-ID: 2EBE03, cenový údaj 

 

 

 

4. 3+1, ul. Ježkova 

 

 
 

 
 

 
 

Tech. stav domu: po revitalizaci 
Tech. stav bytu: obnova kuchyně v nižším standardu 
Vybavení bytu: umakartové jádro  
Podlahová plocha: 60,10 m2 
Umístění:  8.NP z 12NP  
Balkon/lodžie/ 
komora:  lodžie 

Realizovaná cena/ 
období:  940 000,- Kč / 9/2015 
Zdroj: databáze nabídkových cen MoniT-ID:33E53C, cenový údaj 
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5. 3+1, ul. Maďarská 

 

 
 

 
 

 
Tech. stav domu: po revitalizaci 
Tech. stav bytu: původní stav bez úprav 
Vybavení bytu: umakartové jádro, původní kuchyňská linka 
Podlahová plocha: 63,78 m2 
Umístění:  3NP/ celkem 8NP   
Balkon/lodžie/ 
komora:  lodžie  
Realizovaná cena/ 
období:  1 050 000,- Kč / 3/2016 
Zdroj:   databáze nabídkových cen MoniT-ID: 3AC047, cenový údaj 

 

 

 

2.3. Parametry oceňovaného bytu 
 

Lokalita :  ul. Opavská 
Dispozice:  3+1 
Tech. stav domu: po revitalizaci  
Tech. stav bytu: v bytě provedena částečná obnova sociálního zařízení a kuchyně, stáří úprav 

je odhadem do 10 let 
Vybavení bytu: standardní, umakartové jádro zůstalo zachováno 
Podlahová plocha: 60,10 m2 
Umístění:  11.NP ze 13 NP 

Balkon/lodžie/ 
komora:  3 x zasklená lodžie  
 

 

2.4. Výpočet ceny 
 
Seznam porovnávaných objektů: 
 
Název Výchozí cena 

(VC) 
Množství (M) 

KB/L/K Kumístění bytu Kvybavení bytu Ktech. stav 

bytu 
Ktech. stav 

domu 
Jednotková cena 

(JC) 
Váha (V) 

3+1, ul. Sokolovská 1 050 000,–  Kč 71,50 m2 
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1,05 1,05 1,00 1,05 1,00 17 000,09 Kč 1,0 
3+1, ul. Opavská 960 000,–  Kč 60,10 m2 

1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 15 174,71 Kč 1,0 
3+1, ul. Opavská 930 000,–  Kč 60,10 m2 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 15 474,21 Kč 1,0 
3+1, ul. Ježkova 940 000,–  Kč 60,10 m2 

1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 16 422,63 Kč 1,0 
3+1, ul. Maďarská 1 050 000,–  Kč 63,78 m2 

1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 17 285,98 Kč 1,0 
kde JC = (VC / M) × (KB/L/K × Kumístění bytu × Kvybavení bytu × Ktech. stav bytu × Ktech. stav domu) 

 
Minimální jednotková cena za m2:  15 174,71 Kč 
Průměrná jednotková cena za m2 (∑ (JC × V)  /  ∑ V):  16 271,52 Kč 
Maximální jednotková cena za m2:  17 285,98 Kč 

Stanovení porovnávací hodnoty: 

Stanovená jednotková cena za m2:   16 271,52 Kč 
Jednotkové množství: ×  60,10 m2  
Porovnávací hodnota: =  977 918,35 Kč 
 
Výsledná porovnávací hodnota:   977 920,–  Kč 
 
 
2.5. Vyhodnocení silných a slabých stránek a stanovení obvyklé ceny 
 

Obvyklá cena byla stanovena na základě provedené analýzy, kdy největší důraz je kladen na 
výsledek porovnávací metody, která nejlépe vystihuje stav na trhu s realitami. Při stanovení 
obvyklé ceny bylo přihlíženo k silné i slabé stránky oceňovaného bytu.  
 
Mezi silné stránky patří: 

- lokalita je v dobré dostupnosti městské hromadné dopravy i široké občanské 
vybavenosti města 

- dům je po celkové revitalizaci 
- byt má tři zasklené lodžie 

 
Mezi slabé stránky patří: 

- provedené úpravy bytu mají pouze charakter běžné údržby 
- v místě jsou omezené možnosti parkování 

 

Obvyklá cena je stanovena ve výši 980 000,- Kč. 
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3.0. Závěr 
 
 

Obvyklá cena nemovité věci – bytu č. 1127/48 v budově č.p. 1127 stojící na pozemku parc.č. 

1688, včetně podílu o velikosti 601/28774 na společných částech domu a pozemku, vše 

zapsáno na listech vlastnictví číslo 12669, 12567 a 4100 v katastrálním území Poruba - sever, 

v obci Ostrava, v okrese Ostrava – město , stanovená k datu ocenění je 
 

 

980 000,- Kč 
 
Slovy: DevětsetosmdesáttisícKč 
 
 
 
 
 

 
Ing. Martina Schulmeisterová 

 
V Ostravě  23.04.2018 
 
 
 
 
 
 
 

ZNALECKÁ  DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím  

Krajského soudu v Ostravě dne 25.06.1999,č.j.: Spr 1946/99 

pro základní obor ekonomika, stavebnictví, odvětví ceny a odhady 

nemovitostí, stavby obytné a průmyslové. 

Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem 2342/18. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiložené likvidace na základě  

dokladu číslo 2342/18. 

 

 

 

Soupis příloh 
 
Příloha č. 1 –  Výpisy z katastru nemovitostí    
Příloha č. 2 –  Kopie katastrální mapy 
Příloha č. 3 –   Fotodokumentace 
Příloha č. 4 –   Plánek s vyznačením polohy  
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PŘÍLOHA Č. 3 
Fotodokumentace 

 
Byt č. 1127/48 v budově č.p. 1127 stojící na  
pozemku parc.č. 1688, k.ú. Poruba-sever 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 



PŘÍLOHA Č. 4 

Plánek s vyznačením polohy nemovitosti 

 

 

 


